Févarosi [tél6tabla
7.P£.20.341/2016/11.

A Fovarosi [télétabla a dr. Bodonovich Jend tigyvéd (fél cime) altal képviselt felperes neve (felperes
cime) felperesnek - a dr. Mendlik Gyorgy tligyvéd (fél cime) altal képviselt alperes neve (alperes
cime) alperes ellen kozos tulajdon megsziintetése irant inditott perében a Fovarosi Torvényszék
2016. februar 8. napjan kelt 40.P.20.643/2015/16. szamu itélete ellen az alperes részérdl 17. sorszam
alatt el6terjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elsdfokl birosag itéletét részben megvaltoztatja: a keresetet teljes
egészében elutasitja, és melldzi a felperes perkoltség fizetési kotelezettségét.

Egyebekben az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy - 15 napon beliil - fizessen meg az alperesnek 1.300.000 (Egymillio-
haromszazezer) forint egyiittes els6- és masodfoku perkoltséget.

A le nem ré6tt 5.000.000 (Otmillio) forint kereseti és viszontkereseti, valamint fellebbezési eljarasi
illetéket az allam viseli.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A ... utca ... szdm alatt 1év0 ... helyrajzi szamu (perbeli) kozépiilet ingatlan 2334/2573 részben a
felperes, 239/2573 részben az alperes tulajdondban all. Az épiiletet - a két masik szomszédos
épiilettel egyiitt - a felperes iizemelteti felsdoktatasi intézményként. Az alperes az altala hasznalt
helyiségeket néptanc gyakorlasra, oktatdsra, illetéleg proba- és eldadoteremként hasznélja. A
felperes az 1999. junius 15. napjan megkdtott adasvételi szerzodéssel vasarolta meg az
ingatlanrészét, a szerzOdés tartalmazta, hogy az alperessel mint tarstulajdonossal a jogszerl
hasznalathoz igazod6 kozos koltségek viselésérdl kiilon megallapodasban kell megegyeznie. Az
alperes a tobb évtizede altala hasznélt ingatlanrészek tulajdonjogat a Magyar Allam nevében eljaro
Kincstari Vagyoni Igazgatosagtol szerezte meg, 1998-ban ingyenes tulajdonjog atruhazas jogcimén
105/2573 résznek, majd 2000-ben adasvétel jogcimén 134/2573 résznek valt a tulajdonosava. A
felperes - az itt miikodd Jog- és Allamtudomanyi Kara Gtjan - 2000. janius 30. napjan irasbeli
szerzddést kotott az alperessel az ingatlanhasznélat rendezésérdl. A szerzddésben meghataroztak,
hogy melyek azok a helyiségek, amelyeket az alperes kizarolagosan hasznalhat, és rogzitették, hogy
ezeknek, valamint a kozosen hasznalt helyiségeknek a kozkoltségeit (vilagitas, flités, meleg viz



szolgaltatés, viz- €s csatornadij, szemétszallitas, takaritas, miiszaki karbantartas, kéményseproi dij,
biztositas, rezsikoltség) a felperes viseli, és 6t terhelik az épiilet gondozasanak, karbantartasanak és
késobbi esetleges felujitasanak a koltségei is (szerzddés 8. pontja). A felek hatarozatlan idore
kototték meg a szerzddést, annak kikotésével, hogy az egyiittmikddés zavartalansaga érdekében
harom évenként egyeztetd feliilvizsgalatot tartanak. A kozszolgaltatokkal a felperes kotott
szerz6dést, a koziizemi koltségeket, valamint az épiilet fenntartasaval és ilizemeltetésével
kapcsolatos egyéb koltségeket a felperes fizette. A felperes 2003. december 18-ai levelében kozolte
az alperessel, hogy a 2000. junius 30-ai szerz6dést 2004. januar 31. napjara felmondja, és vallalta az
eredeti allapot helyredllitasat. Felszolitotta az alperest, hogy 2004-t6l kezddédden tulajdoni
hanyadaval ardnyosan fizesse meg az épiilet fenntartasi és lizemeltetési koltségeit. Az alperes a
2004. januar 9-ei levelében tajékoztatta a felperest, hogy a felmondast nem fogadja el. Az ingatlan
fenntartasi koltségeit valtozatlanul a felperes fizeti, melyeket a tulajdoni hanyadok aranyaban
kiszamlaz az alperesnek. A felmondast kdvetden a felperes - az alperes hozzdjarulasa nélkiil -
elbontotta azt az udvari épiiletrészt, amelyet az alperes kelléktarként hasznalt, annak kiiiritésekor,
illetve a hasznalati viszonyok felperes részérdl tortént késobbi megvaltoztatasa sordn az alperes tobb
hangszere megsériilt. Az elbontott helyiség helyett a felperes egy kisebb alapteriiletii masik helyiség
hasznalatat biztositotta az alperesnek, emellett a masodik emeleten 1év6 szocialis helyiségek (wc,
mosdo zuhanyoz6) hasznalatanak a lehet6ségét is megvonta az alperestdl. A felperes 2004 6ta tobb
térburkolatot készitett; kicserélte a kazant; megsziintette a tornaterem bedzasat; helyreallitotta a
csotorést; az udvaron gépkocsibeallot alakitott ki, €s kicserélte a kaput.

A felperes keresetében a 2004. februar 1. napjatdl felmeriilt koziizemi koltségek, valamint az
elvégzett beruhazasok tulajdoni hanyadéaval aranyos megfizetésére kérte kotelezni az alperest. Az
elséfoku birdsag 27.P.23.766/2006/59. szamu itéletével 1.426.403 forint és részésszegei utan jard
késedelmi kamata megfizetésére kdtelezte az alperest, mig ezt meghaladdan elutasitotta a keresetet
és a hasznalat rendezésére iranyuld viszontkeresetet. A Févérosi [télétabla 3.P£.20.091/2010/3.
szamu végzésével az els6foku birdsag itéletét a Pp. 252. § (2) bekezdése alapjan hatalyon kiviil
helyezte, €s az elséfoku birdsagot a per Gijabb targyaldsara és Gjabb hatarozat hozatalara utasitotta.

A megismételt eljaras sordn modositott keresetében a felperes kérelmet terjesztett eld az ingatlan
kozos tulajdondnak a megsziintetése irant. Vallalta, hogy az alperes tulajdoni hdnyadat a forgalmi
értékének megfeleld ellenérték fejében magahoz valtja, és kérte, hogy a birdsag kotelezze az
alperest a kikoltozésre. Az alperest terheld tarstulajdonosi kdtelezettségek alapjan 2.547.372 forint
beruhézasi, valamint 14.709.271 forint koziizemi koltség megfizetésére kérte kotelezni az alperest
azzal, hogy a lejart tartozds egylittes Osszegét, azaz 17.256.643 forintot beszamit az alperest
megilleté megvaltasi arba. Eldadta, hogy ezen koltségek 2004. februar 1-je és 2015. augusztus 31-¢
kozott meriiltek fel, ezért a kozéparanyos idoponttol felszamitotta a torvényes mértékli késedelmi
kamatot is. Allaspontja szerint jogalap nélkiili gazdagodas jogcimén az alperes azoknak a
beruhdzasoknak is koteles megtériteni a ra esd részét, amelyet nem csak az allagmegdvas miatt
voltak sziikségesek, hanem feljitasnak, illetve korszertisitésnek mindsiilnek.

Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitdsara iranyult. Allispontja szerint a felperes tobbségi
tulajdonosként visszaélésszeriien gyakorolja az 6t megilletdé jogokat azzal a céllal, hogy
megakadalyozza a kisebbségi tulajdonos ingatlanhasznalatat. Hangstlyozta, hogy tulajdoni
hanyadanak a forgalmi értékén nem tud hasonld belmagassagu épiiletet vasarolni, amely alkalmas
arra, hogy azt is zene-, ének- és tanckari probateremként hasznalja. Tulajdoni hanyaddnak a
forgalmi értéken torténd megvaltasa - kiilonosen ugy, hogy a megvaltasi arba a felperes a
koziizemi dijakat is beszamitana - ellehetetlenitené az egyesiilet miikodését, ezért szamara stilyosan



méltanytalan lenne. Ennek kikiiszobolése érdekében viszontkeresetet terjesztett eld az ingatlan
tarsashazza alakitasa irant, mivel ez a tulajdoni forma lehetdvé tenné, hogy az ingatlanban
maradjon. Vitatta a beruhazasi és koziizemi koltségek megtéritésére iranyuld kereset jogalapjat,
eldadta, hogy a koltségviselést is szabalyozd 2000. junius 30-ai megallapodast az alperes nem
mondhatta volna fel. Allaspontja szerint a felperes a koziizemi koltségeket nem megfeleléen osztotta
meg, nem vette figyelembe, hogy a hdrom épiiletbdl allo épiiletegyiittest mas bérldk is hasznaljak, és
a masik két épiilet lizemeltetési koltségei rd nem harithatéak at. Fenntartotta azt is, hogy az
allagmegdvo beruhdzéasokon kiviil mas beruhazas koltségéhez nem koteles hozzajarulni, az alperes
altal végzett beruhazasok viszont kivétel nélkiil korszeriisitési ¢€s felujitasi beruhdzasnak
tekintendok. Ezek koz¢ tartozik a csétorés elharitasa is, hiszen a felperes tevékenysége nem csak a
meghibasodott vezetékszakasz kicserélésében meriilt ki, hanem a teljes vizvezetékrendszer
kicserélésében. Beszamitasi kifogast terjesztett eld 14.977.757 forint erejéig [40.P.20.643/2015/7.
sorszamu beadvany]. Ez az 6sszeg a kelléktar elbontdsabol eredd kara és a hangszerek sériilésébol
ered0 kara Osszegébdl, valamint azoknak a helyiségeknek a hasznalati dijabol adodik Ossze,
amelyek hasznalataban a felperes megakadalyozta.

A felperes viszontkereseti ellenkérelme az elutasitdsra iranyult. Allaspontja szerint a tarsashazza
alakitas feltételei nem allnak fenn, mivel az alperes altal hasznalt helyiségcsoport nem alkot egy
miuszaki egységet.

Az elsofoku birdsag itéletével megsziintette a perbeli ingatlan k6zos tulajdonat, és az alperes
tulajdoni hanyadat 60.629.676 forint megvaltasi ar megfizetése ellenében a felperes tulajdondba
adta, kotelezve a felperest, hogy a megvaltasi arat 60 napon beliil fizesse meg az alperesnek.
Kotelezte az alperest, hogy az ingatlant 60 napon belill ingdséagaitdl kitiritve bocsassa a felperes
birtokaba. Megkereste a foldhivatalt, hogy a megvaltasi ar teljesitésének igazolasat kdvetden kdzos
tulajdon megsziintetése jogcimén jegyezze be a felperes tulajdonjogéat az ingatlan-nyilvantartasba.
Kotelezte az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 17.256.643 forint toke utan
2009. december 1. napjatol jard torvényes mértékli késedelmi kamatot, valamint 2.426.487 forint
perkoltséget. A keresetet ezt meghaladdan, mig a viszontkeresetet teljes egészében elutasitotta.
Megallapitotta, hogy a le nem rott kereseti illetéket az allam viseli.

Dontésének jogi indokolasa szerint a felperes 2003. december 18-ai felmondasa a Polgari
Torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) 143. § (1) bekezdése értelmében a jelentds
tobbséggel rendelkezd tulajdonostars szotdobbségi hatarozatanak mindsiil, amellyel a szerzédésben
foglaltaktol eltéréen szabalyozta az ingatlan hasznalatdt és a hasznalattal felmeriild valamennyi
koltség viselését. Amennyiben az alperes sérelmesnek taldlta a hatarozatot, gy azt megtamadhatta
volna, de mivel ezt nem tette, ezért a hatarozattal kapcsolatos alperesi kifogasokat nem talalta
megalapozottnak. Az aggalytalan szakértéi vélemény alapjan megallapitotta, hogy a XIX. szazad
végén épiilt épiilet folyamatos allagmegovast €s korszerlisitést igényel. A szakérté a személyes
meghallgatasa soran azt is megerésitette, hogy az alperes altal elvégzett munkalatok indokoltak
voltak, és azok siirgdssége sem kérdojelezheté meg. Nem volt vitatott, hogy az alperes nem jarult
hozza a beruhazasokhoz, igy a tulajdoni hanyadanak az aranyaban az ezzel kapcsolatos kiadasokat
koteles megtériteni a felperes részére. Ugyanez vonatkozik az ilizemeltetéssel ¢és az épiilet
fenntartassal jaro koltségekre is, amely koltségek - a beruhdzasi koltségekkel egylitt - minddsszesen
17.256.643 forintot tesznek ki. Ezek a koltségek nem csokkenthetdek azon az alapon, hogy az
alperes csupan délutanonként, napi 2,5 draban hasznalja a helyiségeket, hiszen nincsen elzérva attol,
hogy azokat 24 oraban hasznalja. Az sem irhat6 a felperes terhére, hogy az altala lebontott kelléktar
helyett felajanlott cserehelységet az alperes nem fogadta el. A kelléktar elbontasaval kapcsolatos
karait az alperes nem tamasztotta ala bizonyitékokkal, igy e tekintetben jogszerien nem tamaszthat



kartéritési igényt a felperessel szemben. A kozos tulajdon megsziintetési modozatdnak a
kivalasztasakor figyelembe vette, hogy a tarsashazza alakitas feltételei nem éllnak fenn, hiszen az
alperes altal hasznalt helyiségek nem alkotnak egy miiszaki egységet. Ramutatott: a tarsashazza
alakitas egyébként is magas koltséggel jarna, ezért az nem lenne gazdasdgos, mindemellett a
tarsashazza alakitas koltségeit az alperes nem lenne képes finanszirozni. Erre figyelemmel a régi
Ptk. 148. § (2) bekezdésében szabalyozott k6zos tulajdon megsziintetési modot alkalmazta, és az
alperes tulajdoni hanyadat a megfelelé megvaltasi a&r meghatarozasa mellett a felperes tulajdondba
adta. A megvaltasi ar meghatdrozdsakor abbol indult ki, hogy az ingatlan - szakértd Aaltal
meghatarozott - forgalmi értéke 838.500.000 forint, igy tulajdoni hanyada alapjan az alperest
77.886.319 forint illetné meg. Ezt az Gsszeget azonban csokkentette az alperes 17.256.643 forint
tartozasaval. A tartozasokhoz jarulo, a régi Ptk. 301. § (1) bekezdésében meghatarozott térvényes
mértéki késedelmi kamatot nem a megvaltasi arban szamolta el, hanem annak megfizetésére kiilon
kotelezte az alperest. A teljesitési hataridot annak figyelembe vételével hatarozta meg, hogy a
felperes tobbszor is ugy nyilatkozott, miszerint harom napon beliill képes a megvaltasi ar letétbe
helyezésére, az alperes pedig maga utalt arra, hogy az ingatlant el kivanja adni, igy a kikoltozésre
meghatarozott 60 napos hataridét nem lehet indokolatlanul rovidnek tekinteni. A k6zds tulajdon
megsziintetésére iranyuld kereset tekintetében fele-fele aranyban osztotta meg a felek kozott a
perkoltségeket, mig pervesztessége okan a viszontkereset, valamint a lejart tartozasok tekintetében
az alperest kotelezte a felperes ligyvédi koltségeinek a megfizetésére.

Az els6foku birosag itélete ellen az alperes jelentett be fellebbezést, melyben elsédlegesen akként
kérte annak a megvaltoztatasat, hogy a birdésag tarsashazza alakitas utjan rendelje el a kozos tulajdon
megsziintetését, ha pedig erre nem lat lehetdséget, tigy a kozos tulajdon megsziintetésére iranyuld
keresetet utasitsa el. Ezen feliil kérte a kozmil és kozos koltség cimén megallapitott tartozasa
mérséklését is. Hangsulyozta, hogy a néptancegyiittes 68 ¢ve miikddik, €s jelentds hazai és kiilfoldi
elismerések mellett folytatja a tevékenységét. A tulajdonostars részérél torténd kivasarlds
ellehetetlenitené az egyesiiletet, hiszen az elséfoku birdsag altal meghatarozott megvaltasi aron nem
tudna megvenni egy hasonlo adottsagokkal rendelkezd probatermet, egy esetleges atalakitds pedig
tobb 10.000.000 forint nagysagrendii épitési koltséggel jarna. A tarsashazza alakitds viszont
lehetdséget teremtene tevékenysége zavartalan folytatdsara, és az anyagi jellegli vitdkat is
kikiiszobolné. Fenntartotta, hogy a felperes altal végzett beruhdazasok dontd része nem a perbeli
ingatlant, hanem a felperes 4altal {izemeltetett szomszédos épiileteket érintették. Az sem
bizonyosodott be, hogy ezek a beruhazasok siirgds hibaelharito, illetve allagmeg6évo munkak voltak,
igy a kiadasok atharitasdhoz a tulajdonostarsak egyhangu hatirozatara lett volna sziikség. Ezt a
felperes nem szerezte be, igy maganak kell viselnie a beruhazasai koltségét. Fenntartotta azt is, hogy
a felperes indokolatlanul magas 0sszegben kivanja atharitani a k6zos koltségeket, hiszen azok a ... Gt
... szam alatt 1évo épiiletegylittes lizemeltetésével és fenntartdsaval meriiltek fel. Ebbdl kovetkezden
a koltségeket eloszor harmadolni kellene, és azt is figyelembe kellene venni, hogy a felperes
eltulajdonitott egy 46 m2-es teriiletet. Ervelése szerint az elséfoka birdsag annak sem tulajdonitott
kell6 jelentdséget, hogy a felperes nem vitatta: onkényesen elbontotta a kelléktarat, és eltulajdonitott
két, szaniterekkel felszerelt flirdészobat és WC-t. Ez a felperes altal elismert tény onmagaban
alatdmasztja karkovetelése jogszertiségét. Kifejtette, hogy a kozos tulajdon megsziintetése esetén az
ingatlan kitliritéséhez legalabb fél évre van sziiksége, hiszen 2 honap alatt nem tud megfeleld
helyiséget talalni Budapest teriiletén.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az els6foku birosag itéletének a helyes indokain alapul6
helybenhagydsara iranyult. Hangstlyozta: az aggélytalan szakértéi vélemény aldtamasztja, hogy a
tarsashdzza alakitds gazdasagtalan lenne, az egyik tarstulajdonos érdekét sem szolgalja. A kozos
tulajdon megsziintetését viszont kiilondsen indokoltta teszi, hogy egyesiileti jellegébdl adoddan az



alperes még a tulajdoni hanyadara esé iizemeltetési és fenntartasi koltségek viselésére sem képes.
Az épiilet allaga fokozatosan romlik, teljes kiilsé €s belsd felujitasra szorul, és az alperesre eso
koltségek birdsagi végrehajtasa esetén varhato, hogy az alperes elveszti jelenlegi tulajdoni hanyadat
is. Kifejtette, hogy az elséfokt eljaras sordn tartott helyszini targyalason és szakértéi szemlén
tisztazodott a kozmiivek elhelyezkedése ¢és miikkodési helyzete, az azzal kapcsolatos koltségeket az
elsofoku birosag helytalldan szamolta el.

Az elséfoki birdsag itéletenek jogerdre emelkedett rendelkezése nem volt, ezért azt a FOvarosi
Itélotabla teljes terjedelmében feliilbiralta [Pp. 228. § (4) bekezdés].

Az alperes fellebbezése tulnyomorészben megalapozott.

Az els6foku birdsag a jogvita elbiralasdhoz sziikséges terjedelemben felderitette a tényallast. Ezt a
Févarosi [tél6tabla kiegésziti azzal, hogy a felperes a fellebbezési eljaras soran 78.000.000 forint
erejéig igazolta teljesitoképességét. Az igy kiegészitett tényallas alapjan a FOvarosi [télétabla az
els6fokll birosag érdemi dontésével nem minden tekintetben értett egyet, ezért azt - a kdvetkezékben
kifejtésre keriilé indokok alapjan - részben megvaltoztatta.

A megismételt eljaras soran a kozos tulajdon megsziintetése irant eldterjesztett kereset képezte a per
fotargyat. A kereseti kérelem eldterjesztésének az idépontjara figyelemmel a jogvita elbirdlasara a
régi Ptk. rendelkezései az irdnyadoak, melyek a k6zos tulajdontl ingatlan tarsashdzza alakitasat nem
soroljak a kozds tulajdon megsziintetésének a régi Ptk. 148. §-dban szabalyozott mddozatai kozé.
Ezért a tarsashazza alakitasra iranyuld viszontkereset elbirdlasakor a régi Ptk. 149. § (4) bekezdése
értelmében azt kellett vizsgalni, hogy a tarsashazakrol sz6lo 2003. évi CXXXIIIL. térvénynek (Tht.-
nek) a tarsashaz alapitasara vonatkozé feltételei teljesiiltek-e. A Tht.-nek - a viszontkereset
eléterjesztésének az idején hatilyos - 1. § (1) bekezdése értelmében abban az esetben lehet
tarsashazat létrehozni, ha az épiiletben legaldbb két 6nallo lakas vagy nem lakas céljara szolgald
helyiség, illetdleg legalabb egy o©nallo lakds és egy nem lakds céljaré szolgdlod helyiség a
tulajdonostarsak kiilon tulajdonaba keriil. Az alperes altal hasznalt helyiségek elhelyezkedése
azonban nem teszi lehetévé a tarsashdzza alakitast, hiszen azok az épilileten beliil szétszortan
helyezkednek el, igy nem alkotnak olyan 6sszefiiggd - egymashoz kapcsolodo - helyiségesoportot,
amely 6nalld6 miiszaki egységként elkiilonithetd. Emellett a kiilon tulajdonba keriilé épiiletrészek
szétvalasztasa olyan jelentds kiadéassal jarna, amely gazdasagtalannd teszi az épiilet tarsashazza
alakitasat. Erre figyelemmel az elséfoku birosag a jogszabalyoknak megfeleléen dontdtt, amikor a
viszontkeresetet elutasitotta.

A ko6z0s tulajdonban 4ll6 épiilet hasznalatabol eredden az ingatlan természetbeni megosztasara sem
volt lehetdség, a felperes azonban vallalta az alperes tulajdoni hanyadénak a megvaltasat, ezért arrol
kellett hatarozni, hogy a perbeli eset sajatossagait figyelembe véve ez a kozos tulajdon
megsziintetési modozat alkalmazhato-e. Az alperes a fellebbezési targyaldson ugy fogalmazott, hogy
szamara kizarolag akkor fogadhatd el a megvaltas, ha az e cimen kifizetett Osszeg legalabb
szazmillids nagysagrendii lesz, ezért - a tarsashazza alakitds melldzése esetén - ,,masodlagosan" a
megvaltasi ar felemelését kérte azzal, hogy ingatlanrésze értékének a meghatarozasa érdekében a
birdsag rendeljen el tovabbi szakértdi bizonyitast [Pf. 11. sorszamu jegyzOkonyv]. Az alperes ezt az
igényét azzal indokolta, hogy a jelenlegihez hasonld paraméterekkel rendelkezd probaterem
kialakitasa becslése szerint ilyen nagysagu koltséggel jarna. Ez a szempont azonban a megvaltasi ar
Osszegének a meghatarozdsa soran nem vehetd figyelembe, fOszabalyként a megvaltasra keriild
tulajdoni hanyad ellenértékét a forgalmi értékéhez igazoddan kell meghatarozni. A toretlen birdi
gyakorlatnak megfelelden az els6fokt birésag a rendelkezésre allo aggalytalan szakértéi vélemény



alapjan hatarozta meg az ingatlan forgalmi értékét, hiszen személyes meghallgatisa soran a
szakvéleményt elkészitd szakértd kimerité magyarazatot adott az értékelés szempontjaira. Eldadta,
hogy olyan specidlis ingatlanrol van sz6, ami nagyon kisszdmu érdekl6dot vonz a piacon, és minél
sziikebb a piac, annal alacsonyabbak az arak. Adott esetben a felperesen kiviil nagyon kevés
érdeklddot vonz az ingatlan [40.P.20.643/2015/15. szdm jegyzOkonyv]. Ennek tiikkrében a szakértoi
vélemény kiegészitésétél nem varhatd olyan eredmény, amely specialis adottsdgokkal rendelkezd
ingatlanrész alperes szamara kedvezobb értékeléséhez vezetne. Ez azt jelenti: az els6fokt birdsag
altal meghatarozott megvaltasi ar - a felperes altal kért beszdmitas foganatositasa nélkiil - realisan
tikkrozi a forgalmi értéket, ezért annak a felemelésére nem volt lehetdség. Ettol fliggetleniil a kdzos
tulajdon megsziintetésére iranyuld kereset elbirdlasa soran értékelni kell, hogy a forgalmi értékkel
aranyos megvaltas ellehetetlenitené az alperes tevékenységét.

A Kuria 1/2008. (V. 19.) PK vélemény VII. pontjaban adott irdnymutatasa szerint a kdzos tulajdon
megsziintetése iranti kereset elutasitasara keriilhet sor, ha a k6zos tulajdon megsziintetése az adott
korilmények kozott a masik (tobbi) tulajdonostdrs méltanyos érdekeit sulyosan sérti. A
véleményhez fizott indokolas szerint a tulajdonostarsak érdekeinek a feltarasa soran figyelembe kell
venni a helyi viszonyokat és a tulajdonostarsak személyes koriilményeit is.

Megnevezésébdl kitlinden az alperes egyesiilet keretében miikkodo néptanc-egyiittesi tevékenysége
folytatasara hasznalja a tulajdondban all6 ingatlanrészt. Ezt a funkciot els6sorban a probaterem
magas belmagassaga €s egyéb mas paraméterei biztositjak, amely lehetdvé teszi, hogy a helyiségben
egyszerre 30-40 ember gyakoroljon zenei kiséret mellett. Mas helyen, mds ingatlanban e
tevékenység folytatasara - a jelenlegihez hasonlé médon - alkalmas probaterem kialakitasa jelentds
anyagi raforditassal jarna, az alperes azonban nem rendelkezik olyan nagysagu bevétellel, amelybdl
ezt az atalakitast oner6bdl meg tudna valdsitani, de erre a célra nem is kellett tartalékolnia, hiszen
arra figyelemmel kapta, illetve vette meg ingatlanrésze tulajdonjogat, hogy hosszll ideje ezen a
helyen miikddott a néptanc egyiittes. Az alperes miikddésével kapcsolatos specialis igényekre
figyelemmel, ezért az egyesiilet 1étét veszélyeztetné, ha az ingatlant el kellene hagynia, vagyis a
koz6s tulajdon megsziintetésének minden olyan modozata stilyosan érdeksérelmet jelent a szamara.

Ezen kiviil a PK vélemény VII. pontjdhoz fizott indokolds szerint a kdzds tulajdon megsziintetése
soran sem melldzhetd a tulajdonostarsak ingatlanhasznalatra vonatkozé megallapodasanak a
figyelembevétele, abban az esetben pedig, ha a kdzos tulajdon megsziintetése a tulajdonostarsnak a
szerzOdésben biztositott érdekét sulyosan sérti, ez a sérelem - a koriilményekhez képest - ok lehet a
kereset elutasitasara is.

Adott esetben a tulajdonostarsak a 2000. junius 30-ai szerzodéssel rendezték az ingatlan hasznalatat.
A szerz6dés aldirasaval ekkor egybehangzo akaratnyilatkozatot tettek, amelyben kifejezésre
juttattak, hogy egyetértenek az ingatlan hasznalatanak a szerzédésben szabalyozott mddjaval [régi
Ptk. 205. § (1) bekezdés]. Ettdl kezdédden a felek jogviszonyat ez a szerzddés hatarozta meg,
amelynek megsziintetésére, illetve modositasara a régi Ptk. negyedik részében talalhato kotelmi jogi
szabalyai vonatkoznak. A torvény rendelkezései szerint a felmondéas megsziinteti a szerzédést, de a
régi Ptk. 321. § (1) bekezdése szerint felmondasra csak akkor van lehetdség, ha ezt a szerzodés vagy
jogszabaly teszi lehetévé. A felek olyan atipikus szerzddést kotottek, amely nincsen nevesitve a régi
Ptk.-ban, igy jogszabalyon alapuld felmondasi jog nem illethette meg a felperest. A felek a
hatarozatlan idére megkotott szerzodésben sem kotdttek ki felmondasi jogot, csupan a szerzodés
haromévenkénti feliilvizsgalatat irtak eld, de annak eredménytelenségéhez nem kapcsoltak
felmondasi jogot. Ez azt jelenti: a felperest a szerz6dés alapjan sem illette meg a felmondas joga,
ezért felmondasadhoz csak abban az esetben fliz6dott joghatas, ha azt az ellenérdekii fél elfogadta.



Az alperes azonban a 2004. januar 9-ei levelében egyértelmlivé tette a felperes elott, hogy a
felmondast nem fogadja el, ebbdl kdvetkezden a jogosulatlan felmondés nem érte el a kivant céljat.

A kifejtettek szerint az ingatlanhasznalatot rendezd szerzodés nem sziint meg, a felek jogviszonyat
tovabbra is a 2000. junius 30-ai megallapodas hatarozza meg, melynek tartalmat a felek a régi Ptk.
240. § (1) bekezdése értelmében csak kozos megegyezéssel modosithatjak. A véleményeltéréssel
érintett kérdések, koztik az ingatlan hasznalata tekintetében, azonban nem jott létre kozos
megegyezés a felek kozott. Kozos megegyezés nélkiil, egyoldalu akaratelhatarozassal a felperes
nem modosithatta a szerzodést, legfeljebb a birdésagtdél kérhette volna annak modositasat,
amennyiben allaspontja szerint a bir6sagi szerzddésmodositas régi Ptk. 241. §-dban meghatarozott
torvényi feltételei fennallnak [BH1979. 151.]. A felperes azonban nem kérte a birdsagtol a
szerz6dés modositasat, igy a kozos tulajdont ingatlan hasznalatét jelenleg is a felek 2000. junius 30-
ai szerzOdése szabalyozza. Ez a szerzddés hatarozatlan idOre biztositja az alperes
ingatlanhaszndlathoz fliz6d6 jogosultsagat, igy lényeges érdeksérelemmel jarna a szamara, ha a
ko6z6s tulajdon megsziintetése soran a birdsag megfosztana a szerzédésben biztositott jogatdl. Ennek
elkeriilése végett a Fovarosi [télotdbla az els6foku birdsag itéletének a kozos tulajdon
megsziintetésére vonatkozd rendelkezéseit megvaltoztatva elutasitotta a ko6zos tulajdon
megsziintetésére iranyul6 keresetet.

A felek szerzédésének a hatalyossagat a beruhdzasi és a koziizemi koltségek megfizetése irant
eloterjesztett kereseti kérelem elbiralasa soran is figyelembe kell venni. A szerzédéssel ugyanis
nemcsak az ingatlan haszndlata keriilt rendezésre, hanem a felperes vallalta a hasznalattal egytitt
jard Osszes koltség megfizetését, valamint az épiilet egészének a gondozéasat, az ingatlan
karbantartasat, és az esetleges késobbi felujitas koltségeit is. A kifejtettek szerint a szerz6dés nem
szlint meg, és modositasra sem keriilt, ezért tovabbra is a felperest terheli az ingatlan fenntartasanak
valamennyi koltsége, és 6 koteles viselni az elvégzett beruhazasok osszes kiadasat is.

A beruhédzasi koltségekkel kapcsolatban a Févarosi [télotabla megjegyzi, hogy azok atharitasara a
felperes a kozos tulajdonra vonatkozo szabalyok szerint sem lenne jogosult. Az alperes ugyanis
kovetkezetesen vitatta, hogy a felperes kizarolag az allagmegovashoz és az ingatlan fenntartasahoz
feltétleniil sziikséges munkalatok koltségeit szamitotta fel, holott a régi Ptk. 142. § szerint kizardlag
ezek a koltségek harithatoak at a tarstulajdonosra. A felperes azonban meg sem kisérelte annak
bizonyitasat, hogy az altala felszamitott beruhdzasi koltségeken beliill mennyit tett ki az éllag
megovasahoz feltétlentil sziikséges munkalatok koltsége. A Pp. 3. § (3) bekezdése értelmében a
bizonyitottsdg hianyat a felperes hatranyara kell értékelni, amely ugyancsak az e jogcimen
érvényesitett kereset elutasitasat indokolja.

A felperes az értékndveld beruhazasok koltségeinek a megtéritésére - az elézdekben kifejtettek
szerint - a kozos tulajdonra vonatkozo szabalyok alapjan nem jogosult, és azt a jogalap nélkiili
gazdagodasra vonatkozd szabalyok alapjan sem kérheti. Ezen a jogcimen azért nem vezethet
eredményre a kovetelése, mert nem bizonyitotta, hogy a beruhazasok kovetkeztében valoban
novekedett az alperes ingatlanrészének a forgalmi értéke [régi Ptk. 361. § (1) bekezdés]. Erre
iranyul6d szakért6i bizonyitast a felperes nem inditvanyozott, a gazdagodas bekovetkeztének a
bizonyitatlansaga pedig megalapozatlanna teszi az e jogcimen érvényesitett keresetet.

Itt mutat r4 a Févérosi [télétabla, hogy Onmagiban a gazdagodas bekovetkezése nem teszi
esedékessé a gazdagodo visszatéritési kotelezettségét. A régi Ptk. 364. §-a szerint a jogalap nélkiili
gazdagodasra a Kkartérités szabdlyait kell megfelelden alkalmazni, ezért az esedékesség
meghatarozasakor abbol kell kiindulni, hogy a régi Ptk. 360. § (1) bekezdése szerint a kartérités a



karosodas bekovetkezésekor valik esedékessé. E torvényi szabaly megfeleld alkalmazasa azt jelenti:
a gazdagodas visszatéritése akkor valik esedékessé, amikor a jogosultat a masik fél gazdagodasa
folytan vagyoni hatrany éri, vagyis az altala Iétrehozott gazdagodas elonyeitdl elesett. Adott esetben
ez a helyzet nem all fenn, a felperes valtozatlanul élvezi mindazokat az elényodket, amelyeket az
épiileten végzett beruhazasai eredményeztek.

A koziizemi koltségek megfizetését a felperes ugyancsak azért nem igényelheti az alperestdl, mert
ez ellentétben 4ll a jelenleg is hatdlyban 1év6 szerzddéssel. Az alperes ellenkérelmében
kovetkezetesen vitatta a kereset jogalapjat, maga is utalt a szerzddés hatalyossadgara, amit azzal
indokolt, hogy a felperes 2003-ban nem mondhatta volna fel a 2000-ben kotott megallapodast
[27.P.23.766/2006/5. szamu jegyzokonyv]. A késébbiekben az alperes tartalmat tekintve nem
modositotta az ellenkérelmet, az eljards soran egy alkalommal sem tett olyan nyilatkozatot,
amelyben - akarcsak részben is - elismerte volna a kozlizemi koltségek megtéritése irant
eléterjesztett kereset jogalapjat. Azt ugyan nem vitatta, hogy a felperes elszamolasa részben
helytallo, de erre nézve mindig azzal a feltétellel nyilatkozott, hogy az elszdmolasra vonatkozé
érvelését arra az esetre terjeszti eld, ha a birdsag pénzfizetésre kotelezné [40.P.26.615/2010/38.
szamu jegyzokonyv, 39. sorszamu beadvany]. Az alperes tehat mindossze a felperesi szamitasok
részbeni helyességét ismerte el, de jogelismerd nyilatkozatot nem tett. Az alperesi nyilatkozatok
elézéekben meghatdrozott tartalmara figyelemmel - amint azt az elséfoku birdsag helytalldan
rogzitette - az alperes ellenkérelme a koziizemi dijak megfizetése irant inditott kereset tekintetében
is a teljes elutasitasra iranyult, mivel vitatta a kereset jogalapjanak a fennallasat. Az elézéekben
kifejtettek szerint a Févérosi [tél6tabla osztotta azt az alperesi allaspontot, hogy a koziizemi dijak és
rezsikoltségek atharitasara a felperesnek nincsen jogszerii lehetdsége, ezért a keresetet e tekintetben
is elutasitotta.

A kereset egészének elutasitdsa folytdn az alperest nem terheli olyan pénzfizetési kovetelés,
amelybe beszamithatnd a felperes tartozasat, ezért a Fdévarosi Itélotabla a beszamitasi kifogas
megalapozottsagat nem vizsgalta.

Mindezekre figyelemmel a Févarosi téltabla a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan az elséfoku
birosag itéletét részben megvaltoztatta, és a keresetet teljes egészében elutasitotta, egyidejlleg
mellézve a felperes perkoltség fizetési kotelezettségét.

A felperes altal érvényesitett kereset értéke meghaladja az alperes viszontkeresetének az értékét, igy
a felperes pervesztessége a nagyobb aranyu, amelyre figyelemmel a Pp. 81. § (1) bekezdése
értelmében koteles megfizetni az alperes részére a jogi képviselete ellatasaval felmertilt tigyvédi
koltségeit. Ennek Osszegét a Févarosi [tél6tabla a 32/2003. (VIIL 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés
b) pontja és az (5)-(6) bekezdései alapjan a tényleges tigyvédi tevékenység munka- és
1doigényességére figyelemmel mérlegeléssel allapitotta meg.

A felperest ¢és az alperest egyarant személyes illet¢kmentesség illeti meg, ezért az Itv. 56. § (1)

bekezdése és a 6/1986. (V1. 26.) IM rendelet 14. §-a szerint a le nem rétt kereseti €s viszontkereseti,
valamint fellebbezési eljarasi illetéket az allam viseli.

Budapest, 2016. oktober 5.
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